PROSES PENGADAAN TANAH UNTUK KAVLING PERUMAHAN GRAHA 






2.1. Profil Wilayah Kabupaten Kudus 
 2.1.1. Letak Geografis 
 Letak geografi Kabupaten Kudus diantara 110036-110050 bujur timur dan 
6051-7016 lintang selatan. Luas wilayah Kabupaten Kudus sekitar 42.515 km2 
merupakan Kabupaten terkecil di Jawa Tengah yang terdiri dari 9 Kecamatan 123 
desa dan 9 Kelurahan Kabupaten Kudus selain terletak pada jalur transportasi yang 
sangat strategis antara Jakarta Semarang Surabaya, Jepara Kudus Solo sehingga 
mempunyai prospek yang baik dibidang industry dan perdagangan, Kabupaten 
Kudus juga berada pada daerah segita emas / the gold triangle area Jepara, 
Semarang, Surabaya.wilayah Kabupaten Kudus berbatasan dengan (Sumber: Profil 
wilayah Kabupaten Kudus 2015)  
a. Sebelah utara berbatasan dengan Kabupaten Jepara dan Pati 
b. Sebelah timur berbatas dengan Kabupaten Pati  
c. Sebelah selatan berbatasan dengan Kabupaten Grobongan dan 
Kabupaten Pati  
d. Sebelah barat berbatasan dengan Kabupaten Demak dan Kabupaten 
Jepara. Jarak terjauh dari barat ke barat ke timur sepanjang 16 Km 




2.1.2. Iklim dan Curah Hujan  
 Berdasarkan data dari Stasiun Meteorologi Pertanian Kudus, Jumlah hari hujan 
terbanyak terjadi pada bulan Januari 2015 yaitu 22 hari dan curah hujan tertinggi terjadi 
pada bulan Maret yaitu 432 mm. Suhu udara rata-rata di Kabupaten Kudus tahun 2015 
berkisar antara 20,1oC sampai dengan 28,8oC. Dibandingkan dengan tahun 2013, dari 
data terlihat rata-rata suhu udara baik yang minimun maupu maksimum mengalami 
peningkatan suhu udara. Sedangkan untuk kelembaban udara rata-rata bervariasi dari 
73,9 persen sampai dengan 83,8 persen selama tahun 2015 ini.   
      2.1.3. Topografi 
Kelerengan 0 - 8% : Kecamatan Undaan (Desa Undaan Kidul, Undaan Lor, 
Undaan Tengah), Kecamatan Kaliwungu (Desa Blimbing Kidul, Desa Sidorekso, Desa 
Kaliwungu) Kecamatan Gebog, Kecamatan Dawe (Desa Margorejo, Desa Samirejo, 
Desa Karangrejo, Desa Cendono), Kecamatan Jekulo ( Desa Jekulo )  
(Sumber: data BPS Kudus) 
a. Kelerengan 8-15% : sebagian Kecamatan Jekulo, Kecamatan Dawe sebelah 
selatan, Kecamatan Gebog ( Desa Gribig ) dan Kecamatan Mejobo ( Desa 
Jepang ) 





c. Kelerengan 25-45% : Gunung Patiayam sebelah utara, Kecamatan Gebog 
(Desa Padurenan)     
Tabel 2.1 
Luas tanah menurut kemiringan : 
Kecamatan (0-2) derajat (3-15) derajat (16-40) derajat > 40 derajat 
Kaliwungu 3,267.35 - - - 
Kota 1,047.32 - - - 
Jati 2,629.80 - - - 
Undaan 7,081.03 8.50 87.50 - 
Mejobo 3,676.57 - - - 
Jekulo 6,139.51 1,115.10 176.35 860.72 
Bae 2,273.91 58.36 - - 
Gebog 2,198.91 1,183.33 439.75 1,687.92 
Dawe 549.50 4,299.98 2,343.38 1,390.88 
Jumlah 28,863.90 6,665.27 3,046.98 3,939.51 
      Sumber : www.topografi/luas tanah kemiringan kabupaten kudus 2015.com, 






2.1.4. Administrasi dan Luas Wilayah 
Menurut data statistik, secara administratif Kabupaten Kudus terbagi menjadi 
9 Kecamatan dengan 123 Desa, 9 Kelurahan. Kecamatan dengan jumlah 
Desa/Kelurahan terbanyak adalah Kecamatan Kota dengan 25 Desa/Kelurahan, 
sedangkan Kecamatan dengan jumlah Desa terkecil yaitu Kecamatan Bae dengan 10 
Desa. Banyaknya Desa/Kelurahan, RT / RW di Kabupaten Kudus bisa dilihat sebagai 
berikut:  
Berdasarkan pembagian Wilayah Kecamatan: 
1. Kec. Kota                 : 18 Desa,9 Kelurahan 
2. Kec. Bae  : 10 Desa 
3. Kec. Jekulo : 12 Desa 
4. Kec. Dawe : 18 Desa 
5. Kec. Gebog : 11 Desa 
6. Kec. Jati : 14 Desa 
7. Kec. Mejobo : 11 Desa 
8. Kec. Undaan  : 16 Desa 







Tabel 2.2  









1 Kaliwungu 3,271.28 7.69 
2 Kota 1,042.32 2.46 
3 Jati 2,629.80 6.19 
4 Undaan 7,177.03 16.88 
5 Mejobo 3,676.57 8.65 
6 Jekulo 8,291.67 19.50 
7 Bae 2,332.27 5.49 
8 Gebog 5,505.97 12.95 
9 Dawe 8,583.73 20.19 
Jumlah / Total 42,515.64 100.00 
 Sumber: www.BPS Kudus dalam angka 2015.com, 





Luas wilayah Kabupaten Kudus tercatat sebesar 42.515,64 hektar atau sekitar 
1,31 persen luas dari Provinsi Jawa Tengah. Kecamatan yang terluas adalah Kecamatan 
Dawe yaitu 8.583,73Ha (20,19%), sedangkan yang paling kecil adalah Kecamatan 
Kota 1.047,32Ha (2,46%) dari luas Kabupaten Kudus. Luas Wilayah tersebut terdiri 
dari 20.691Ha (48,67%) merupakan lahan pertanian sawah dan 7.680Ha (17,91%) 
adalah lahan pertanian bukan sawah sedangkan sisanya adalah lahan bukan pertanian 
sebesar 14.210Ha (33,42%). Jika dilihat penggunaanya, lahan pertanian sawah 
merupakan irigrasi teknis seluas 6.507Ha (31,45%), irigasi setengah teknis 5.135Ha 
(24,82%) dan sisanya berpengairan sederhana, irigasi desa/non PU serta tadah hujan 
dan lainnya. Untuk lahan pertanian bukan sawah, sebagian besar digunakan untuk 
tegal/kebun ladang sebesar 6.100Ha (77,32%) dan sisanya untuk perkebunan, hutan 
rakyat, tambak, kolam, dan lainnya sebesar 139Ha (3,52%). Sedangkan untuk lahan 
bukan pertanian, sebagaian besar digunakan untuk rumah/bangunan sebesar 9.982Ha 
(64,65%), hutan negara sebesar 1.882Ha (13,24%) sedangkan sisanya adalah rawa-










Jenis penggunaan lahan di Kabupaten Kudus 
Jenis Tanah Luas % 
LAHAN PERTANIAN 
1. Lahan pertanian sawah 
2. Lahan pertanian bukan sawah 
3. Lahan bukan pertanian 
4. Lahan pertanian sawah irigasi 
teknis 
5. Lahan pertanian sawah irigasi 
setengah teknis 
6. Lahan pertanian sawah irigasi 
sederhana 
7. Sawah tadah hujan 
 
20.691 Ha 
7.680   Ha 
14.210 Ha 
6.507  Ha 
5.135  Ha 
 
3.429  Ha 
 











LAHAN BUKAN PERTANIAN 
1. Rumah / bangunan 
2. Hutan negara 
3. Tegal, Kebun, Ladang 











 Sumber: www.Dipertan, Olahan BPS Kabupaten Kudus 2015.com, 








Data kependudukan merupakan data pokok yang dibutuhkan baik kalangan 
pemerintah maupun swasta sebagai bahan untuk perencanaan dan evaluasi hasil-hasil 
pembangunan hampir setiap aspek perencanaan pembangunan baik di bidang sosial, 
ekonomi maupun politik memerlukan data penduduk karena penduduk merupakan 
subjek sekaligus objek dari pembangunan 
Jumlah penduduk Kabupaten Kudus pada tahun 2015 tercatat sebesar 791.891 
jiwa terdiri dari 391.722 jiwa laki-laki (49,57%) dan 400.169 jiwa perempuan 
(50,43%). Apabila dilihat penyebaranya, maka Kecamatan yang paling tertinggi 
prosentase jumlah penduduk adalah Jekulo yakni 12,80% dari jumlah penduduk yang 
ada di Kabupaten Kudus, kemudian berturut-turut Kecamatan Jati 12,72% dan 
Kecamatan Dawe 12,32% sedangkan Kecamatan yang terkecil jumlah penduduknya 
adalah Kecamatan Bae sebesar 8,10%. Bila dilihat dari perbandingan jumlah penduduk 
laki-laki dan perempuanya, maka diperoleh rasio jenis kelamin pada tahun 2015 
sebesar 98,30 yang berarti bahwa setiap 100 penduduk perempuan terdapat 98 
penduduk laki-laki dengan perkataan lain bahwa penduduk perempuan lebih banyak 
dibandingkan dengan penduduk laki-laki, ini bisa dilihat hampir disemua Kecamatan 
(kecuali Kecamatan Gebog) bahwa rasio angka jenis kelamin di bawah 100% yakni 





Kepadatan penduduk dalam kurun waktu lima tahun (2011-2015) cenderung 
mengalami kenaikan jumlah penduduk .pada tahun 2015 tercatat sebesar 1.798 jiwa 
setiap satu kilo meter persegi.di sisi lain persebaran penduduk masih belum merata, 
Kecamatan Kota merupakan Kecamatan yang terdapat yaitu 8.738 jiwa per km2. 
Undaan paling rendah kepadatan penduduknya yaitu 961 jiwa per km². (Sumber: BPS 
Kudus dalam angka 2015) 
2.1.6. Sosial Ekonomi 
Kondisi ekonomi Kabupaten Kudus dapat dilihat pada indikator-indikator 
ekonomi pada hakikatnya pembangungan ekonomi yaitu serangkaian suatu usaha dan 
kebijakan yang bertujuan untuk meningkatkan taraf hidup masyarakat, memperluas 
lapangan kerja, meratakan pembagian pendapatan masyarakat dan meningkatkan 
hubungan ekonomi regional dengan demikian arah pembangunan ekonomi adalah 
mengusahakan agar pendapatan masyarakat naik secara mantap dan tingkat 
pemerataan yang semakin baik. 
Kabupaten Kudus dapat disebut sebagai daerah industri karena industri menjadi 
pilar penyangga utama perekonomian daerah ini terdapat 13.000 buah lebih industri di 
Kudus terdiri dari industri besar, sedangkan dan kecil sebagian besar industrinya 




penduduk Kabupaten Kudus dapat turut berkerja sehingga dapat memenuhi kebutuhan 
ekonomi mereka.1  
 
2.2. Deskripsi Perumahan Graha Swasti Kirana 
Perumahan Graha Swasti Kirana berlokasi di jalan Lingkar Jetak Km 1 Desa 
Kedungdowo, Desa Mijen Kec. Kaliwungu Kudus. 
 2.2.1. Gambaran Umum Perumahan Graha Swasti Kirana 
 Graha Swasti Kirana merupakan sebuah perumahan unggulan dengan konsep 
minimalis tropis yang memiliki kelengkapan fasilitas jaringan bawah tanah PLN, 
PDAM, pertokoan, internet dan fasilitas umum diantaranya tempat ibadah, sekolah, 
taman bermain, sarana olah raga dan waterboom. Dengan konsep one gate system dan 
keamanan dua puluh empat jam, dijamin seluruh penghuni akan merasa aman dan 
nyaman. Terletak dikawasan kota kudus yang sedang berkembang sehingga 








 2.2.2. Luas Lahan dan Type Rumah Perumahan Graha Swasti Kirana 
a. Luas Lahan 
 Luas lahan yang disediakan dalam proyek Perumahan Graha Muria Swasti 
Kirana adalah seluas 12 Ha untuk berbagai type rumah dan luas kavling yang 
disesuaikan dengan kebutuhan. 
 b. Type Rumah 
1. Type 30/120   276 Unit 
2. Type 36/150   124 Unit 
3. Type 45/200     63 Unit 
4. Ruko Type 130/75    17 Unit 
    Total    480 Unit 
 
c. Type Yang Dibangun 
 
1. Ruko Diamond 
2. Type Ruby 45/200 (Blok A) 
3. Type Shappire 36/150 (Blok B, C) 








2.2.3. Cara Pembayaran atau Pembelian Perumahan Graha Swasti Kirana 
a. Tunai 
 Harga – discount – (discount tambahan untuk pembelian tunai) 
  Tanda Jadi Rp. 10.000.000,- 
 Bulan ke-I Pembayaran 1 
 Bulan ke-II Pembayaran 2 




 Harga – discount 
 Tanda Jadi Rp. 10.000.000,- 
 Uang Muka Minimal 20% dan Ruko 30% 
Keterangan : 
• Harga Termasuk PPN, IMB, BPHTB, PLN, PDAM, SHM dan AJB 
• Harga termasuk pagar standar kecuali RUKO 
• Tidak termasuk Biaya Proses KPR 
• Posisi Hoek harga + Rp. 5.000.000,- 







2.2.4. Keunggulan Yang Dimiliki Perumahan Graha Swasti Kirana 
1. Letak Strategis 
2. One Gate System 
3. Jaringan Instalasi Bawah Tanah (Listrik, PDAM, Internet) 
4. Jalan Paving dengan Lebar Jalan Utama 12m 
5. Bahan Bangunan Berkualitas 
6. Fasilitas Tempat Ibadah, Gedung Serbaguna, Sarana Olehraga, dan  
 Waterboom 
7. Jaringan Internet Gratis 
8. Fasilitas KPR didukung oleh : BCA, BNI, BTN, OCBC NISP, BSM, MayBank, 
Muamalat, BNI Syariah 
2.2.5. Prasarana Yang Dimiliki Perumahan Graha Swasti Kirana 
Sebuah fasilitas lengkap di lokasi strategis di sediakan di Perumahan Graha 
Muria Swasti Kirana: 
 
1. Ideal bagi keluarga yang mendambakan kenyamanan dan kemudahan 
bertempat tinggal. 
2. Tersedia berbagai type rumah idaman 
3. Lengkap dengan fasilitas listrik, air bersih, taman asri, system keamanan One 
gate System, Tempat Ibadah, Gedung Pertemuan, Waterboom dan lain-lain. 
4. Mudah dijangkau dari jantung kota Kudus 




6. Akan dibangun pertokoan di dalam kawasan perumahan sebagai sarana 
belanja. 
2.2.6. Type Rumah Perumahan Graha Swasti Kirana Yang Cocok Untuk 
Diteliti 
 Penulis mendapatkan informasi dari pihak perumahan Graha Swasti Kirana 
bahwa type rumah yang paling mewah atau elite adalah type 54. Dengan luas tanah 
± 200m² dan sudah menggunakan daya listrik sebesar 2200W. type rumah 54 ini 
memiliki design rumah yang elegans selain itu lokasinya yang berada dijalan utama 
membuat kesan rumah ini semakin ekslusif. 
2.2.7. Perusahaan Yang Membangun Perumahan Graha Swasti Kirana 
 Dalam pembangunan perumahan Graha Swasti Kirana melibatkan beberapa 
perusahaan kontaktor diantranya : 
1) CV SAI Inovasi 
2) PT. Basuki Jaya Konstruksi 
3) CV Pieters 
4) PT. Duta Arya Pratama 
Ke empat perusahaan kontraktor ini saling bahu-membahu dan bekerja sama 
dalam pembangunan perumahan Graha Swasti Kirana. Dalam pembagian tugas 
untuk membangun perumahan ada yang mempunyai tugas untuk membangun 




2.2.8. Keterkaitan Perusahaan Yang Membangun Perumahan Graha Swasti 
Kirana dengan Koperasi Muria Gemilang  
 Perusahaan kontraktor yang dipercaya koperasi Muria Gemilang dalam 
membangun perumahan Graha Swati Kirana bukan karena asal pilih. Jauh sebelum 
pembangunan perumahan Graha Swasti Kirana para perusahaan kontraktor ini 
telah dipercaya Koperasi Muria Gemilang untuk membangun perumahan yang lain, 
dan setiap kerjasama yang telah dilakukan semuanya berakhir sukses dan lancar. 
Untuk saling berjaga-jaga jika ada masalah nanti dikemudian hari dalam setiap 
kerjasama yang terjalin kedua belah pihak sepakat untuk membuat yang Namanya 
SPK ( Surat Perjanjina Kerja ) 
Bagan 2.1 








        
Sumber : Pihak Perumahan Graha Swasti Kirana 2018 
Koperasi Muria Gemilang 
Kontrak Pembangunan 
SPK ( Surat Perjanjian Kerja ) 





 Pembangunan perumahan Graha Swasti Kirana tidak dapat berjalan dengan 
lancar tanpa bantuan dan kerja sama dari berbagai pihak. Koperasi Muria Gemilang 
melakukan kerja sama dengan berbagai perusahaan kontraktor demi kelancaran 
pembangunan perumahan tersebut. Kerja sama dilakukan dengan 4 Perusahaan yaitu 
CV SAI Inovasi, PT. Basuki Jaya Konstruksi, CV Pieters, dan PT. Duta Arya Pratama. 
Kerja sama diawali dengan kontrak pembangunan yaitu antara Koperasi Muria 
Gemilang dengan perusahaan kontraktor yang berisi mengenai kesepakatan segala hal 
dalam proses pembangunan Perumahaan Graha Swasti Kirana. Kedua belah pihak 
telah menyetujui kontrak pembangunan tersebut selanjutnya perusahaan kontraktor 
menandatangani Surat Perjanjian Kerja yang dilakukan dihadapan pihak Koperasi 
Muria Gemilang, dengan ditanda tanganinya Surat Perjanjian Kerja maka perusahaan 
kontraktor dalam memulai proses pembangunan perumahan Graha Swasti Kirana. 
 
2.3. Deskripsi Kantor Koperasi Muria Gemilang Kudus 
Kantor Koperasi Muria Gemilang Kudus terletak di jalan Jendral A. Yani 
Nomor 22 Kudus. 
 2.3.1. Sejarah Singkat Berdirinya Kantor Koperasi Muria Gemilang 
 Koperasi Karyawan Muria Gemilang awalnya bernama Koperasi Karyawan 
PT. Djarum yang didirikan atas petunjuk FBSI sekarang SPSI yang diproyeksikan 




secara resmi Koperasi Karyawan PT. Djarum didirikan dengan anggota berjumlah 278 
orang, dengan pengurusnya yaitu : 
Ketua  : Bp. Sukasdi (alm) 
Wakil Ketua : Bp. Suwondo Ps. 
Sekretaris : Bp. A. Fauzan 
Bendahara : Bp. Adi Wibowo 
Sebagai pertanggungjawaban pengurus, pada tanggal 24 Oktober 1976 
diadakan   RAT    (Rapat   Anggota   Tahunan)   yang   pertama,   dan    dihadiri segenap 
anggota dan pejabat pemerintah yaitu dari jawatan koperasi (yang sekarang Kandepkop 
dan PPK). Pada saat RAT inilah Koperasi Djarum yang diberi nama Koperasi PT. 
Djarum Kudus, dengan koperasi “Serba Usaha”. 
Setelah Rapat Anggota Tahunan pertama koperasi mengajukan permohonan 
mendapatkan Badan Hukum, dan yang diberi untuk menandatangni Akte Pendirian 
adalah : 
1. Bp. Halim Setyadi 
2. Bp. Jos Soewarso (alm) 
3. Bp. Sukasdi (alm) 
4. Bp. Suwondo Ps. 
5. Bp. Rudi Hartono 
Berkat keuletan para pengurus dan perhatian yang besar dari jawatan koperasi 




Djarum Kudus disahkan oleh Direktorat Koperasi Jawa Tengah dengan No : 
8993/BH/VI tanggal 15 Desember 1976. Pada tahun-tahun berikutnya Koperasi 
Karyawan PT. Djarum Kudus berkembang sangat pesat baik dalam segi administrasi 
maupun segi usahanya. Sehubungan dengan perkembangan tersebut Anggaran Dasar 
Koperasi Karyawan PT. Djarum juga mengalami bebera kali perubahan terakhir Akta 
Perubahan Tanggal 27 April 2012 No Akta 247 Notaris Soegianto, SH. MKn. yang 
disyahkan oleh MENTRI NEGARA KOPERASI DAN USAHA KECIL DAN 
MENENGAH REPUBLIK INDONESIA NOMOR. 518.2.1.2/04/BH/PAD/10/2012 
yang disahkan pada tanggal 25 September 2012 Koperasi Karyawan PT Djarum 
Berubah nama menjadi Koperasi Karyawan Muria Gemilang. 
 
2.3.2. Visi dan Misi Kantor Koperasi Muria Gemilang 
 Membangun dan mengembangkan potensi dan kemampuan ekonomi anggota 
pada umumnya untuk meningkatkan kesejahteraan ekonomi dan sosialnya. Berperan 
secara aktif dalam upaya mempertinggi kualitas kehidupan manusia dan masyarakat.  
 Memperkokoh perekonomian rakyat sebagai dasar kekuatan dan ketahanan 
perekonomian nasional dengan koperasi sebagai soko gurunya. Berusaha untuk 
mewujudkan dan mengembangkan perekonomian nasional yang merupakan usaha 





2.3.3. Keanggotaan Kantor Koperasi Muria Gemilang 
Seorang anggota koperasi adalah pemilik koperasi dan juga pengguna jasa-jasa 
koperasi. Tetapi sebelum ia menjadi anggota koperasi, maka ia harus mengajukan surat 
permohonan yang ditujukan kepada pengurus kemudian memberi jawaban tertulis atau 
permohonan tersebut dalam waktu yang telah ditentukan dalam Anggaran Rumah 
Tangga. 
Dalam keanggotaan koperasi harus berdasarkan atas kesamaan kepentingan 
ekonomi dalam ruang lingkup usaha koperasi, setelah pengurus menyatakan kalau ia 
bisa menjadi anggota koperasi, maka pada saat itulah keanggotaan koperasi mulai 
berlaku dan dibuktikan dengan catatan dalam buku daftar anggota. 
Keanggotaan koperasi dengan sendirinya melekat pada diri anggota itu sendiri 
dan keanggotaan itu tidak dapat dipindahtangankan atau diatasnamakan kepada orang 
lain tetapi sebelumnya ia harus mengajukan surat tertulis kepada pengurus dengan 
memenuhi syarat-syarat sebagai berikut : 
a. Warga Negara Indonesia 
b. Memiliki status sebagai karyawan perusahaan swasta yang ada di kabupaten 
Kudus. 
c. Mempunyai kemampuan penuh untuk melakukan tindakan hukum (dewasa dan 






Seorang anggota koperasi kehilangan keanggotaannya, jika : 
a. Anggota tersebut meninggal dunia 
b. Koperasi membubarkan diri atau dibubarkan oleh Pemerintah 
c. Berhenti atas permintaan sendiri, atau 
d. Diberhentikan oleh Pengurus karena tidak memenuhi lagi  persyarataan 
 keanggotaan dan atau melanggar Anggaran Dasar/Anggaran Rumah Tanggadan 
 ketentuan lain yang berlaku dalam Koperasi. 
  
 Adapun jumlah anggota Koperasi Karyawan Muria Gemilang sampai dengan 
saat ini mencapai 56.699 orang. 
 
 
